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Opinnaytetyon aiheena oli projektinhallintaohjelmisto jarjestelmahankkeena. Tut-
kimusongelmana oli asioiden hallittavuuden heikkeneminen rakennushankkeiden
lisdantyessa.

Projektinhallintaohjelmiston kayttdonottoa valmisteltiin neuvottelemalla ja pyyta-
malla tarjouksia rakennus- ja kiinteistbalalla yleisesti toimivilta ohjelmistotoimittajil-
ta. Projektinhallintaohjelmiston toimittajaksi valittin Anvia It Oy. Valinnassa paino-
tettiin Lakea-konsernin toimintaa, jossa hallinnoidaan kiinteistokantaa koko raken-
nuksen elinkaaren ajan.

Tyon tuloksena Lakealla on kaytossaan rakennushankkeiden jarjestelmalliseen

lapiviemiseen projektinhallintajarjestelma, joka toimii myos sailytettavien doku-
menttien kirjastona Lakean sisaisille ja ulkoisille kayttajille.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

WSS SharePoint (Windows SharePoint Services), doku-
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relationship management)
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1 JOHDANTO

1.1 TyoOn tausta

Lakea Oy:n strategiaa muutettiin vuonna 2008. Aikaisemmin rakennuttamistoi-
miala kohdentui lahinna rakennuttamispalveluiden myyntiin. Strategiamuutoksessa
keskityttiin rakentamaan asuntotuotantoa Lakea-konsernin omaan omistukseen.
Oman asuntotuotannon lisdaminen on kasvattanut rakennuttamisen toimeksianto-
ja huomattavasti. Projektien hallinta on vaikeutunut, kun asuinrakennushankkeiden
maara kasvaa suhteessa tyota tekevaan henkiloéstoon. Tassa tilanteessa oli tarke-
aa saada jarjestelmallista tietoa projektien hoitamiseen. Lakean strategiassa on
maaritelty kasvutavoitteita, joiden saavuttamiseen on oman asuntotuotannon ra-
kennuttamisen volyymia lisattava. Yleisesti on kuitenkin jarkevampaa sijoittaa re-
sursseja hallintajarjestelmaan kuin lisahenkildston palkkaamiseen. Tasta syysta

Lakea halusi projekteille soveltuvan hallintaohjelmiston.

1.2 Tydn tavoite

Tavoitteena oli saada projektinhallintaohjelmisto helpottamaan rutiiniluonteisia teh-
tavia ja helpottamaan asioiden arkistointia hankkeen kuluessa. Projektinhallintaoh-
jelmisto auttaa projektipaallikkdd muistamaan asioita projektin aikana ja lisaksi
helpottaa asiakirjoissa toistuvien asioiden Kkirjoittamista. Yritysjohdon raportoinnin
kehittaminen oli myos yksi projektinhallintaohjelmiston tavoitteista. Raportoinnin
kehittamista ei kuitenkaan pidetty ohjelmiston vaatimuksissa keskeisena asiana.
Raportointi suorittaminen ohjelmiston valityksella toivottiin tulevan ikdan kuin sivu-

tuotteena projektinhallintaohjelmiston valmistuttua.

Keskeisin tavoite kuitenkin oli, ettd projektinhallintaohjelmistolla saadaan hallinnoi-

tua useita asioita, kuten asiakkaat/sidosryhmat, projektit ja dokumentit.



1.3 Tydn rakenne

Toisessa luvussa kasitellaan yleisesti projektinhallintaa sek& dokumenttienhallin-
nan perusteita. Kolmannessa luvussa kerrotaan projektinhallinnasta rakennus-
hankkeessa. Neljas luku kertoo kiinteistdjen omistamisesta ja hallinnoinnista. Vii-
dennessa luvussa on yritysesittely. Kuudes luku kasittelee projektinhallintaohjel-
miston kayttooénoton valmisteluvaihetta. Seitseménnessa luvussa kerrotaan pro-
jektinhallintaohjelmiston kayttoonottovaiheesta. Kahdeksannessa luvussa kuva-
taan kaytossa oleva projektinhallintaohjelmisto. Yhdeksannessa luvussa kerrotaan
toiminnan sertifioimisesta. Kymmenes luku siséltdd pohdintaosuuden ja yhden-

nessatoista luvussa kasitellaéan tyon yhteenveto.

1.4 Tyo6ssa kaytetyt menetelmat

Tyossa lahestyttiin tutkimusongelmaa kuvaamalla olemassa oleva rakennuttami-
sen prosessi. Tutkimus tehtiin case-tutkimuksena, analysoimalla rakennuttamisen
prosessi sekd tutkimalla dokumentaation syntymista rakennuttamistyon eri vai-
heissa. Tutkimusaineistoa kerattiin havainnoimalla eri vaiheissa olevia projekteja.

Tutkimus lahti liikkeelle selvittamalla prosessissa syntyva sahkoinen materiaali.
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2 PROJEKTINHALLINTA YLEISESTI

2.1 Projektin maaritelméa

Projekti on tyokokonaisuus, joka tehdaan yleensa kertaluonteisen tuloksen ai-
kaansaamiseksi. Tydkohteita, joita nykyd&n usein kutsutaan projekteiksi, on aina
ollut. Aikaisemmin mm. pyramidin rakentaminen ei kuitenkaan ollut projekti, vaan
tyd tehtiin hierarkkisella sotilasorganisaatiolla. Nykyisin pyramidin rakentaminen
toteutettaisiin varmasti projektina. Yksi tilaaja toimisi paavastuullisena ja tekisi so-

pimuksia eri toimijoiden kanssa. (Pelin. 2009, 25.)

Projektille maaritelladn paamaara, johon pyritdan. Projekti erottuu muusta toimin-
nasta sen ainutkertaisuudella. Projekti on kustannuksiltaan, laadultaan ja ajaltaan

hallittu tydkokonaisuus. (Karlos, Martinsuo & Kujala, 2006, 26-27.)

2.2 Liiketoiminta projekteissa

Projekteilla on oltava pdamaara, johon projektin toteuttamisella pyritaan. Projekti-
liketoiminnan tulee palvella paaméaarien saavuttamista. Yrityksen liiketoiminnan
strategian laatiminen helpottaa projektien tavoitteiden laatimista ja niiden prio-
risointia. Mikali projektin paamaaraa muutetaan projektin kuluessa, asettavat na-
ma muutokset rajoituksia projektin budjetille ja aikataululle. N&ista rajoituksista
voidaan projektille maaritella helposti kolme eri tavoitetta: laajuus-, aika- ja kus-
tannustavoite. (Karlos, Martinsuo & Kujala, 2006, 31-32.)

Laajuustavoite kuvaa projektissa syntyvan tuotteen laajuutta. Laajuustavoitteissa
kuvataan tuotteen tekniset, toiminnalliset ja laadulliset ominaisuudet. Aikatavoit-

teissa projektille asetetaan ajalliset rajat, jolloin yleensé projektille laaditaan aika-
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taulu. Kustannustavoite maarittyy projektin budjetista. Kaikki projektin tavoitteet
ovat sidoksissa toisiinsa. Tavoitteita tulee vertailla toisiinsa, etteivat ne olisi ristirii-
dassa keskenaan. (Karlos, Martinsuo & Kujala, 2006, 33-34.)

2.3 Projektinhallintaohjelmisto apuna

Projektinhallintaohjelmiston hankinnan mydta organisaation toiminta tehostuu,
koska ohjelmisto antaa mahdollisuuden monistaa toimivia projektimalleja. Projek-
tinhallintaohjelmisto ei kuitenkaan tee ihmisistd automaattisesti projektinhallinnan
ammattilaisia. Ohjelmisto on vain valine, eika itsetarkoitus. Vaikka ohjelmistot
saattavat olla kalliita ja niiden kayttoonotto vie paljon aikaa, niiden kayttéénotolla

voidaan saada aikaan mittavia saastoja ja tehostaa toimintaa. (Lagus 2002.)

Projektinhallinnan jarjestelmat liittyvat aina organisaation muihin jarjestelmiin.
Useasti tietoja joudutaan synkronoimaan eri jarjestelmien valilla. Nykyaan tieto-
kantapohjaiset jarjestelmat ovat kuitenkin kehittyneet ja valttamattomat tiedonsiir-
rot voidaan tehda jarjestelmien valilla automaattisesti kayttaen siirtotiedostoja. (Pe-
lin. 2009 331.)

2.4 Dokumenttien hallinta

Organisaation sahkoistd materiaalia pidetaén jarjestyksessa dokumenttien hallin-
nan avulla. Tietoa tulee luokitella jo syotettaessa sitda dokumenttienhallintajarjes-
telmaéan. Tieto kansioidaan, jolloin se on helposti haettavissa. Dokumenttienhallin-
ta merkitsee yritykselle myds vapaan toimintakulttuurin muuttumista. Tietoa ei voi
enda kayttajan toimesta nimeta taysin vapaasti. Toisaalta toiminta tehostuu ja tie-

donkulku paranee. (Lagus 2002.)

Dokumenttien hallinnan tekee haastavaksi projektitoiminnan verkostoituminen se-

k& dokumenttien versionhallinta. Versionhallinnan ja dokumenttien jaljitettavyyden
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apuna kaytetaan dokumenttien hallintaohjelmistoja. Ohjelmistot mahdollistavat
dokumenttien yhtaaikaisen kasittely ja tarkastelun eri kayttajien valilla. Dokument-
tien hallinnassa on otettava huomioon kansiorakenne, johon asiakirjat tallenne-
taan. Kansiorakenne helpottaa osittain asiakirjojen I6ydettavyyttd. Dokumentteja
on mahdollista siirtaa eri henkildiden kasiteltaviksi ohjelmiston avulla. Kasittelijalta
voidaan edellyttad dokumentin kuittausta ennen seuraavalle kasittelijalle siirtamis-
ta. Microsoftin dokumenttienhallintajarjestelma on nimeltaan SharePoint. Asiakirjo-
jen sailyttamista varten SharePointiin voidaan luoda projektikansio, jonne saadaan
asiakirjojen mallirakenteet. (Pelin 2009, 339-340.)

Kiinteistonpidon kannalta on haasteellista tiedon siirtyminen suunnittelijoilta ja ura-
koitsijoilta riittavasti kiinteiston omistajalle. Tiedonsiirron parantamiseksi onkin ke-
hitetty huoltokirjamenettely kiinteiston kayttba ohjaamaan. Huoltokirjamenettely
vaatii kuitenkin rakennuttamisvaiheessa vastuuta eri osapuolille tiedon keraami-
sestd. Paperitulosteiden ja CAD-sovelluksien vaikeakayttoisyys vaikeuttavat oike-
ansisaltdisen tiedon tuottamista, jolloin niiden hyddyntaminen kiinteiston kayton
aikana on vaikeaa. Rakentamisvaiheen aikaisen tiedon tulisi valittya hyodyntamis-
kelpoisena myo6s kiinteiston kaytonaikaisen yllapidon hyoédynnettavaksi. (Siikala.
2004, 721.)
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3 PROJEKTINHALLINTA RAKENNUSHANKKEESSA

3.1 Rakennushankkeen kulku

Rakentaminen mielletddn yleisesti vain materiaalien ja tuotteiden asentamiseksi,
mutta rakentamisprosessin tekee haastavaksi eri asioiden tekeminen yhté aikai-
sesti. Rakennusalan poikkeuksellinen haaste on kasata yhteen suuri maara itse-
naisia yrittajia ja tyéssa kayvia ihmisia tuloskeskeiseen prosessiin. (Gould 2009,
2.)

Rakennushankkeessa projektinhallinta alkaa tarveselvitysvaiheesta. Rakennuksen
tulevalle omistajalle kuuluu toiminta- ja kiinteistostrategian laatiminen, joiden poh-
jalta laaditaan tilanhankinnan tarveselvitys. Organisaation ylin johto vastaa tar-
veselvitysvaiheen tehtavista. Harkinta uusien kiinteistdjen rakentamisesta, kuuluu
olemassa olevien tilojen kartoittamisen liséksi tarveselvitysvaiheen tehtaviin. Tar-
veselvitysvaiheessa kuvataan alustavasti toteutettavat tilat ja maaritella&n niille

laajuus- ja kustannustavoitteet. (Kankainen & Junnonen 2000, 16.)

Hankesuunnitteluvaiheessa tarveselvitysvaiheen tavoitteet kirjataan hankkeelle
asetettaviksi vaatimuksiksi. Hankesuunnitelman perusteella tehddan suunnitte-
luohje, joka ohjaa rakennuksen suunnittelua tavoitteisiin paasemiseksi. Hankkeen
budjetti on osa hankesuunnitelmaa. Rakennuksen tulevan omistajan lisaksi han-
kesuunnitteluvaiheeseen osallistuu useimmiten myds rakennuksen tuleva kayttgja.
Kayttajan tehtavana on huolehtia, ettd suunnitelmassa otetaan huomioon tulevan
toiminnan lahtokohdat. Rakennuttaja huolehtii, ettd hankkeen sisaltd ja rakennus-
hankkeen lapivieminen pysyvat asetetuissa tavoitteissa. Tilaohjelma on arkkiteh-
din laatima luettelo kaikista rakennushankkeeseen liittyvista huonetiloista. Tilaoh-
jelman liséksi hankesuunnitteluvainheessa tehdaan selvitys rakennuspaikasta. Ra-
kennukselle méarittyy tavoitteellinen hinta tilaohjelman ja rakennuspaikan selvityk-
sen perusteella. Tavoitehinnan perusteella tarkistetaan hankkeen budjettia ja ase-
tetaan suunnitelmille taloudellisuustavoitteet. Hankesuunnitteluvaiheen tuloksena

muodostuu rakennushankkeelle hankeohjelma, jonka perusteella rakennuttaja voi
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tehda paatoksen tarkempaan suunnitteluun ryhtymisesta. (Kankainen & Junnonen
2000, 20-22.)

Suunnitteluvaihe on rakennushankkeessa keskeisin laatuun vaikuttava tekija.
Suunnitteluratkaisuilla vaikutetaan myos suuresti toteutettavan rakennuksen kus-
tannuksiin. Eri suunnittelualojen yhteistyd suunnitteluvaiheessa on tarkeaa. Jokai-
sessa suunnittelualassa tulee olla riittdvasti asiantuntemusta. Suunnittelualojen
yhteistoimintaan on kehitetty erilaisia malleja, kuten rakennuttaja- tai paasuunnitte-
ljavetoinen suunnittelu, kokonaissuunnittelu tai yhteisvastuullinen suunnittelu. Ti-
laaja valitsee, miten suunnittelun koordinointi tulee tapahtumaan ja taman perus-

teella valikoituu kaytettava toimintamalli. (Kankainen & Junnonen 2000, 33.)

Rakentamisen valmisteluvaiheessa valitaan urakkamuoto rakennushankkeen to-
teuttamiseksi. Urakkamuoto maaérittelee urakoitsijan suoritusvelvollisuudet ja mak-
superusteet (Kankainen & Junnonen 2000, 44). Urakkamuodon valintaan vaikuttaa
oleellisesti myds tilaajan hankkeelle asettamat tavoitteet. Usein hankkeen aikatau-
lu on merkittava urakkamuodon valintaan vaikuttava osatekija. Rakentamisen val-

misteluvaiheessa valitaan rakennushankkeen toteuttajat.

Rakentamisvaiheessa tilaajan tehtaviin kuuluu rakentamisen valvonnan jarjesta-
minen. Tilaaja asettaa hankkeeseen valvontaorganisaation, jonka tehtavana on
valvoa, ettd rakennettava rakennus vastaa tilaajan asettamia tavoitteita. Raken-
nustyon valvonnan tehtavana on lisaksi ennaltaehkaista rakennusvirheiden ja on-
gelmatilanteiden syntymistd. Rakennustyon valvojalla ei kuitenkaan ole oikeutta
muuttaa tilaajan tekeméan sopimuksen ehtoja. Valvojan tyon lisdksi suunnittelijat
tekevat rakennusty6n aikana valvontaa oman suunnittelualansa puitteissa. (Kan-
kainen & Junnonen 2000, 61.)

Rakentamisvaihe paattyy rakennuksen vastaanottotarkastukseen, jolloin myo6s
urakoitsijoiden suoritusvelvollisuus paattyy, takuuajan toimenpiteita lukuun otta-
matta. Rakennuksen kaytto edellyttaa huoltokirjaa, jonka urakoitsija luovuttaa tilaa-
jalle kayttbonoton yhteydessa. Huoltokirja on rakennusvaiheessa eri osapuolten

kokoama ohje rakennuksen kaytdsta ja huollosta. Huoltokirjalla on merkitys myds
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vastuun rajoitusten kannalta. Urakoitsija ei voi ottaa vastuuta rakennuksesta, jos

sitd kaytetddn vastoin annettuja huolto-ohjeita. (Kankainen & Junnonen 2000, 92.)

3.2 Hallinnolliset tehtavét rakennushankkeessa

Hallinnolliset tehtavat rakennushankkeessa koostuvat hallinnollisista, taloudellisis-

ta ja juridisista tehtavista rakennushankkeiden eri vaiheissa.

3.2.1 Rakennuspaikkaan liittyvat tehtavat

Maakaari on keskeisin Kiinteistokauppaa saateleva laki. Maakaari on tullut voi-
maan vuonna 1997. Maakaari kattaa muun muassa saannoksia kiinteistokaupas-
ta, lainhuudosta, kiinteiston panttauksesta ja muista kiinteistoon kohdistuvista oi-
keuksien kirjaamista. Kaupanvahvistaja-asetus liittyy laheisesti maakaareen. (Ne-
vala, Palo & Sirén 2006, 219.)

Kiinteiston luovutus on maaramuotoinen toimenpide, joka voi tapahtua kauppana,
vaihtona tai luovutuksena. Muotovaatimus on kuitenkin ehdoton ja se koskee
myo6s omaisuuden luovuttamista muuna kuin rahasijoituksena. Muotovaatimusta
sovelletaan myos kiinteistbkaupan esisopimukseen. Kiinteiston luovutus on tehta-
va muotomaaraystenmukaisesti kirjallisesti. Kiinteistén luovutus on vahvistettava
julkisen kaupanvahvistajan toimesta. Kaupanvahvistustilaisuudessa on oltava
kaikkien osapuolien yhta aikaa lasna. Kauppakirjassa on vahimmaisehdot, kuten
luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja seka kaupasta maksetta-
va hinta tai vastike. (Nevala, Palo & Sirén 2006, 236.)

Kiinteistd tai alue voidaan antaa sopimuksen perusteella maaraajaksi tai toistai-
seksi vuokralle maksua vastaan. Tallaiseen sopimukseen sovelletaan maanvuok-
ralakia. Vuokraoikeuden haltijan kayttbvalta kiinteistosta on oltava laaja, ettd so-

pimukseen voidaan soveltaa maanvuokralakia. Maanvuokrasopimus on tehtava
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koskemaan hallintaa kaikkine kaytt6oikeuksineen. (Nevala Palo & Sirén 2006,
283.)

Kiinteiston maa-alueen ja mahdollisesti silla sijaitsevista rakennuksista voi tehda
hallinnanjakosopimuksen. Kyseinen sopimus tehd&én yhteisesti omistavien henki-
|6iden tai yhteisojen valilla. Tallainen sopimus tulee useasti kyseeseen esimerkiksi
paritalon sijaitessa omistus- tai vuokratontilla. Sopimukseen liitettavasta kartasta

iimenee osapuolien hallinnoimat alueet. (Maanmittauslaitos 2014.)

3.2.2 Rahoituksen jarjestaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus voi myontdd asuntotuotantoon korkotuet-
tua lainaa, erityisryhmien investointiavustusta, muuta avustusta tai pelkastaan val-
tion takausta. Korkotuettavaa lainaa tai avustusta voi saada kunta tai valtio seka
yhteisd joka on erikseen nimetty yleishyodylliseksi. Tuettavat asunnot on oltava
asuinymparistoltaan ja asuttavuudeltaan toimivia seka tarkoituksenmukaisia. Ara
kasittelee hankkeita neljassa eri vaiheessa:

Tukivaraushakemusten kasittely
Rakennussuunnitelmien ja kustannusten hyvaksyminen

Rahoituksen hyvaksyminen ja tukien maksaminen

A

Loppuselvityksen kasittely. (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2013.)

Naiden vaiheiden lisaksi ARA antaa yleisia ja hankekohtaisia ohjeita hankkeiden

kasittelyssa.

Edella mainittujen rahoitusmuotojen hankkiminen pitdd perustua kilpailumenette-
lyyn. Rahoitustarjouksia on pyydettdva vahintaan kolmelta eri luottolaitokselta.

(Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2013.)



17

3.2.3 Yhtididen perustaminen

Asunto-osakeyhtion perustamisilmoitus tehdaan kaupparekisteriin. Rekisterdimi-
sella syntyy asunto-osakeyhtio. Perustamissopimuksen allekirjoittamisesta kolmen
kuukauden kuluessa on haettava rekisterdimista. Yhtion kotipaikan maistraatti ka-
sittelee perustamisilmoitukset. Kiinteistbosakeyhtidihin sovelletaan myds asunto-

osakeyhtidlakia. (Patentti- ja rekisterihallitus 2014.)

3.2.4 Asuntomarkkinointi ja -myynti

Asuntokohteen markkinointi kuluttajille aloitetaan tarjoamalla heille mahdollisuus
varata asunto suunnitteilla olevasta asuntorakennushankkeesta. Kohteen varsi-
naista rakentamispaatosta ei tdssa vaiheessa ole vield tehty. Varaustilanteesta
rakennuttaja saa selville onko hanke kiinnostava ja onko hinta oikealla tasolla. Ky-
se on ennakkomarkkinoinnista, kun suunnitteilla olevaa asuntoa tarjotaan kulutta-
jan varattavaksi. Asuntokauppalain mukaan kuluttajaa sitovaa kauppa ei voi tehda
ennen kuin myyja on asettanut kauppaa koskevat turva-asiakirja ja vakuudet lain
edellyttamalla tavalla. (Keskitalo 2005,31-32.)

Rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema jarjestelma lyhennetaan kirjaimilla
RS. Jarjestelma suojaa asunnon ostajien etuja rakennusvaiheessa. Rakentaminen
saattaa jaada kesken esimerkiksi rakennuttajan taloudellisen vaikeuksien tai vel-
kaantumisen johdosta. Tall6in RS-jarjestelma suojaa asunnon ostajan etuja. Ra-
kennushankkeen valmistuminen ja valmistumisen jalkeen ilmenneiden puutteiden
korjaaminen pyritdan varmistamaan rakennuttajan asetettaviksi maarattyjen va-

kuuksien avulla. (Finanssivalvonta 2013.)
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4 KIINTEISTOJEN OMISTAMINEN JA HALLINNOINTI

4.1 Kiinteiston hallinta

Kiinteistdjohtamisella tarkoitetaan kiinteistonomistajan kaikkiin kiinteistoihin liitty-
vaa hallintaa. Yrityksen kiinteist6johtaminen sen sijaan tarkoittaa ydintoiminnan ja
kiinteistdjen integroimista toiminnan kannalta parhaalla mahdollisella tavalla (Le-
vainen 2012, 27-29.)

Kiinteistdjen arvo Suomessa on jopa suurempi osa kansallisvarallisuudesta kuin
metsien arvo. Suuri kustannus kertyy myds vuosittain tehtéavisté kiinteistojen yllapi-
totoimenpiteista. Rakentamisessa painopistealue on siirtynyt uudisrakentamisen

puolelta korjausrakentamiseen jo 1990-luvulla. (Lahtinen 1997, 7.)

Kiinteiston yllapidon kannalta tarkeita tyovalineitéa ovat kunnossapitosuunnitelmat,
kuntoarviot, kuntotutkimukset, seka kiinteiston huoltokirja. Huoltokirja on lakisaa-
teinen kiinteisténhoidon ja kunnossapidon jarjestamisen apuvaline. Huoltokirjassa
on osio kunnossapidon jaksotukselle, mutta tdméan lisaksi kunnossapidon suunnit-
telua taydennetdén kuntoarvioiden tekemisellda. Kuntoarvio on edullinen ja nopea
tapa selvittda yleispiirteittdin rakennuksen kuntoa. Kuntotutkimus on tarkempi sel-
vitys rakennuksen ja sen osien kunnosta. Kuntotutkimuksen yhteydesséa otetaan
rakennuksesta mahdollisesti koekappaleita ja tutkitaan niitd laboratoriossa. Arvioi-
den ja tutkimusten perusteella rakennuksesta tehdd&n kunnossapitosuunnitelma,
joka ohjaa kiinteistbn kunnossapidon ja perusparantamisen toimenpiteita. (Lahti-
nen 1997, 11-14.)

4.2 Isannginti

Asuntoyhtidissa isdnnditsijan suorittaa tehtavidan hallituksen antamien maarays-

ten mukaisesti. Isdnnoitsija johtaa ja ohjaa asunto-osakeyhtion toimintaa. Isannoit-

sijan tehtavia valvoo taloyhtion hallitus. Hallituksen oikeus ja tarvittaessa velvolli-
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suus on antaa toimintaohjeita isannditsijalle. Isannoitsijalle kuuluvan juoksevan
hallinnon tehtéavid ei ole asunto-osakeyhtitlaissa yksityiskohtaisesti maaritelty.
Tehtavat maaraytyvat tapauskohtaisesti asunto-osakeyhtion laadu ja laajuuden

perusteella. (Arjasmaa & Suontila 2004, 35.)

Isdnnoitsijan tehtavista on laadittu tehtavaluettelo joka koostuu seuraavasti:

Hallinnolliset tehtavat:

Kokoukset
o Hallituksen kokoukset
o Asukaskokoukset
- Kiinteistdn sopimusasiat
- Johtaminen ja valvonta
- Kiinteiston tyontekijoiden tydsuhdeasiat
- limoitusvelvollisuudet

- Muuta hallinnolliset tehtavat

Kiinteiston taloushallintoon liittyvat tehtavat

- Talous-, vero- ja toimintasuunnittelu
- Talousarvio ja sen seuranta
- Rahaliikenne
- Kirjanpito ja tilinpaatos
Kiinteiston yllapitamiseen liittyvat tehtavat
- Yllapitotaso ja huoltokirja
- Kiinteistonhoitotehtavien jarjestaminen
- Kunnossapidon suunnittelu ja seuranta

- Korjaus- ja perusparannushankkeet

(Arjasmaa & Suontila 2004, 40-45.)
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5 YRITYSESITTELY

5.1 Lakea Konserni

Lakea toimii kiinteistd- ja rakennusalalla. Toiminnan tarkoituksena on ensisijaisesti
omistaa asuin- ja liikekiinteistja ja harjoittaa vuokraustoimintaa. Konsernin emo-
yhti6 on Lakea Oy, jonka omistajia ovat Pohjanmaan alueen 15 eri kuntaa ja kau-
punkia. Suurimman osakemé&&aran omistaa Seingjoen, Vaasan, Lapuan ja Kokko-
lan kaupungit. Lakea Oy on konsernin emoyhtid. Yhtion tarkoituksena on raken-
nuttaa tytaryhtidilleen kiinteistoja ja tarjota palveluita rakennuttamisen nakoékul-
masta myds ulkoisille asiakkaille. Kaikki Lakea-konsernin tydntekijat, joita talla
hetkella on 27, ovat Lakea Oy:n palkkalistoilla. Lakealla on toimipaikat neljassa eri
kaupungissa, Seingjoella, Vaasassa, Kokkolassa ja Jyvaskylassa. Lakean paatoi-

mipaikka sijaitsee Seindjoella. (Lakea Oy 2008.) Kuviossa 1 on esitetty Lakea

konserni.
Lakea Kiinteistot Oy
Lakea
Kiinteistokehitys Oy
Lakea Oy

Lakea Asunnot Oy

Lakea Isanndinti Oy

Kuvio 1. Lakean konsernirakenne.
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5.2 Tytéaryhtiot

Lakea Isanndinti Oy:n on nimensa mukaisesti tarkoituksena toimia isédnnointipalve-
luja tarjoavana yhtiona. Lakea Isannointi Oy:n asiakkaina on konsernin tytaryhtioi-
den lisaksi ulkopuolisia taloyhtioita.

Lakea Kiinteistot Oy on yleishyddyllinen yhtio, johon sovelletaan arava- ja korkotu-
kilainsdadannén yhtiékohtaisia yleishyodyllisyyssaannoksia. Yhtio omistaa péaa-
asiassa asuinkiinteist6ja, joihin sovelletaan arava- ja korkotukilainsaadannén mu-

kaisia kohdekohtaisia rajoituksia.

Lakea kiinteistokehitys Oy ja Lakea Asunnot Oy ovat konsernin muita asuinkiin-

teistbja omistavat yhtiot.
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6 PROJEKTINHALLINTAOHJELMISTON KAYTTOONOTON VAL-
MISTELU

6.1 Aikaisempi tilanne

Aikaisemmin rakennushankkeiden johtaminen Lakeassa on toteutettu ilman asi-
aan tarkoitettua ohjausjarjestelmaa. Tiedonsiirto hankkeen kuluessa on tapahtunut
lahinna keskustelujen ja yhteisten palavereiden muodossa. Tietoa on ollut vaikea
sailyttdd hankkeen alusta loppuun. Asiakirjojen hallinta on perustunut yrityksen
kaytdssa olevaan tiedostopalvelimeen, jonne yrityksen tyontekijat ovat perustaneet
omia kansiorakenteitaan hyvéaksi katsomallaan tavalla. Kuviossa 2 on esitetty ai-

kaisempi tilanne prosessikaaviona.

Rakennushanke

—

Tekninen rakennuttaminen
Asiakirjat paperiversioina A5|a.1k:<rj.at"pna;|p:"r|v:rspma
toimistohuoneen kaapissa Projektipaallikon kansiossa

T o< 1

Tontin hankinta

Hallinnollinen rakennuttaminen
Asiakirjat paperiversioina
Rakennuttaja-asiamihen kansiossa

Rakennusaikainenkirjanpito
Asiakirjat paperiversioina
Kirjanpitdjan kansiossa

Kuvio 2. Prosessikuvaus aikaisemmasta tilanteesta

6.2 Tarve

Lakeassa oli asetettu kasvutavoitteet, jolloin myds rakennushankkeiden méaraa oli
kasvatettava. Rakennushankkeiden lisdantyessa eivat silloiset prosessit olisi ky-
enneet selviytym&an kasvavasta maarasta uusia rakennushankkeita. Yritysjohdon

raportointi vaatii myos jarjestelmallista tiedon arkistointia. Rakennettavien kiinteis-
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tojen kannalta on oleellista sailyttda kaikki rakennusvaiheessa syntyvat dokumentit

esimerkiksi myohemmin mahdollista peruskorjausta varten.

6.3 Prosessien mallintaminen

Rakennuttamisen prosessi mallinnettiin RT-kortiston rakennuttamisen tehtavaluet-
telon perusteella. Tehtavaluettelossa on jaettu rakennuttaminen osa-alueisiin
markkinaselvityksesta kayttévaiheeseen. Prosessin mallintamisen avulla kyettiin
rakentamaan hankekirjasto, johon dokumentit tallennetaan prosessin eri vaiheissa.
Kuviossa 3 on esitetty kayttoonotettu prosessikaavio.

RAKENNUTTAMISPROSESSI

RF Prosessinhallinta

____________ 28 e . I S
RF1 Projektisuunnitelman 1 RF2 Projektin johtaminen | RF3 Projektin RF4 Aikataulu- ja v RF5 Rakennuttamisen : RF6
kokoaminen : ja paatoksenteko : organisointi resurssisuunnittelu |L seuranta ja raportointi | Projek:
1 tin
- paatts
L I . . ’ ; minen
= RB Projektin hankinta RD Hallinnollinen rakennuttaminen
g
5 RB2
>
ju RA RB1 Rakennus- RB3, RD1 RD3 RD4
5 | Markk- Konsultti- paikan Rahoi- RB4 Kiinteis- RD2 Projekti- | | Rekennus-
= R . e ... M tuksen [ Tarve- ¥ - B _ e > aikainen [
o naselvi- toimeksi- hankinta ja - . ton- Rahoitus kirjan-
2 tys anto sovel- Jarjes- selvitys hallinta pito yhtisn-
=3 ¥ telyt hallinta
& tuvuus
3 ]
f
I
=1
Y Y
o RE2
o
§ RC1 RCZ_ RC3 RC4 RCS RCE REL Takuu- RE3
2 Hanke- Suunnit- Suunnitt Rakenta- Rakenta Vastaan- Takuu- ajan Kiinteis-
3 - P telun o P misen . Ba ja M aikaiset [ . . ) P
= suunnit- . elun . misen s . jalkeiset ténpidon
o valmis- A valmis- X kéyttdon toimen- i
3 telu ohjaus ohjaus . toimen- palaute
o telu telu otto piteet .
3 piteet
c
g
3 RC Tekninen rakennuttaminen RE Kayttdvaihe
2
=1

Kuvio 3. Rakennuttamisen prosessikaavio
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6.4 Tarjoajien kartoittaminen

Ohjelmistotoimittajia kartoitettiin alalla yleisesti toimivien tahojen keskuudesta. Ra-
kennusalan ohjelmistotoimittajien sovellukset eivat vastanneet Lakean tarpeita,
koska ohjelmistot painottuivat pelkastaan rakennushankkeen koordinointiin. Osa
toimittajista painotti pelkastdan hyvaa dokumenttien hallintaa, joka ei taas vastan-

nut asetettuja tavoitteita projektinhallinnan nakékulmasta.
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7 PROJEKTINHALLINTAOHELMISTON KAYTTOONOTTO

7.1 Tarjoajat

Projektinhallintaohjelmiston tuottamisesta kysyttiin tarjouksia neljalta tarkoitukseen

parhaiten soveltuvalta tarjoajalta.

- Therefore Ados
- Wisma Software
- Buildercom Oy

- AnvialT Oy

Osalla tarjoajista oli valmis ratkaisu dokumenttien hallintaan. Osa painotti ohjelmis-

tossaan rakennustydmaan hallintaa.

7.2 Valintaperusteet

Projektinhallintaohjelmiston valinta perustuu Lakea-konsernin toimintaan, jossa
hallinnoidaan kiinteistokantaa koko rakennuksen elinkaaren ajan. Valintaperusteen
keskeiseksi vaatimukseksi asetettiin, ettd ohjelmiston ominaisuudet on oltava hel-

posti siirrettavissa organisaatiossa eri toimialueiden yllapidettavaksi.

7.3 Valinta

Projektinhallintaohjelmiston toimittajaksi valittin Anvia It Oy. Valitun tarjoajan rat-
kaisu perustuu Lakean kayttoon raataloitavasta ohjelmistosta, joka koostuu Mic-
rosoftin asiakkuuden hallintajarjestelmén sekd dokumenttien hallintajarjestelman

integraatiosta.
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8 PROJEKTINHALLINTAOHELMISTON KUVAUS

8.1 Jarjestelman yleiset ominaisuudet

Projektinhallintaohjelmisto perustuu Microsoft Dynamics CRM-ohjelmistoon (LITE
2). Jokainen projekti perustetaan ohjelmistoon taloushallinnolta saatavan kirjanpi-
tonumeron mukaan. Uusi projekti avataan CRM-ohjelmistoon. CRM-ohjelmisto on
sidoksissa Microsoftin SharePoint-ohjelmistoon, joka toimii jarjestelman dokument-
tienhallintaosiona. Dokumenttienhallinta jakautuu kahteen eri osioon: Lakean si-
saiseen kayttoon tarkoitettuun osioon seka ulkoisille yhteistybkumppaneille tarkoi-

tettuun osioon. Kuviossa 4 on esitetty projektinhallintajarjestelman rakenne.

Kuvio 4. Projektinhallintajarjestelman rakenne.

Kayttajien hallinta, jarjestelman yllapito, turvallisuus, varmuuskopiointi ja palautus
on jarjestetty ohjelmistotoimittajan puolesta, joten yrityksen omia resursseja ei tar-

vitse sitoa naihin tehtaviin.

Reaaliaikaisuus ja mahdollisuus kaikkien ohjelmistotoimintojen seka asiakirjahal-
linnan yhteiskayttoon nopeuttavat ja helpottavat projektien kasittelya.



27

SharePoint-jarjestelmén kayttdé on mahdollista myds etdna ja erilaisilta laitealustoil-
ta. Kaikki projektiin liittyva materiaali on siis aina tavoitettavissa paikasta riippu-

matta.

CRM-ohjelmisto on taysin integroitu Microsoft Office Outlookiin kaikkine ominai-
suuksineen, joten sita voi kayttdd joko selaimen kautta tai osana sahkdpostiohjel-

maa.

Jarjestelmisséa on kattavat tiedonhakutoiminnot, jotka ovat erityisen tarpeen monia
projekteja ja suuria asiakirjamaaria kasiteltdessa. Ohjelmistoista on saatavissa
monenlaisia valmiita tulosteita, raportteja ja kaavioita. Lisaksi kayttajilla on mah-
dollisuus réaataloida omia raportteja ja jatkojalostaa valmiita raportteja monipuolisil-

la suodatus- ja erikoishakutoiminnoilla.

Ohjelmistoihin tiedon tuonti ja vienti jatkokasittelya ja -jalostusta varten on mahdol-

lista Excel-taulukoiden muodossa.
Seka CRM- ettd SharePoint-ohjelmistot ovat rakenteeltaan sellaisia, etta niiden
raatalointi asiakkaan tarpeisiin on mahdollista, joko asiakkaan itsensa tai ohjelmis-

totoimittajan suorittamana.

Kuviossa 5 on esitetty projektinhallintaohjelmien sidonnaisuus toisiinsa.
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OUTLOOK

sahkoposti
kalenteri
yvhieystiedot

tehtavat
Yhteyshenkilétiedot

paivittywvét
Outlookiin
CRM
hankkeet
| asiakkuudet

yhiteyshenkilot Dokumenttikirjaston
i avaus hankkeelle

Auto-
maatti-
nen
fietojen
haku

4 SharePoint il

- hankkeiden asiakirjat joille
- osastojen asiakirjat

- omat asiakirjat

-jne.

Kuvio 5. Projektinhallintaohjelmistojen sidonnaisuus toisiinsa

8.2 CRM

CRM on ohjelmisto, jonka avulla projekteihin liittyvia tietoja hallinnoidaan. Kuvios-
sa 6 on esitetty projektien hallinnan padnédkyma. Kaikki ndkymat ovat raataloita-
vissa kayttajan tarpeiden mukaan.
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Kuvio 6. CRM-projektien hallinnan paanakyma

Projektienhallinta on jaettu CRM-ohjelmistossa hankkeiden hallintaan, asiakkaiden
ja yhteyshenkildiden hallintaan, myynnin ja markkinoinnin hallintaan, erilaisiin lisa-
toimintoihin ja yllapitotoimintoihin. Kuviossa 7 on yksi mahdollinen ndkymé& monis-

ta hankekasittelyn vaihtoehtoisista nakymista.
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Kuvio 7. CRM-hankekasittelyn ndkyma
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Hankkeen tietoja yllapidetaan hankekortilla, joka siséltdd perustiedot kohteesta ja
tontista, erilaiset aikataulutiedot, yhteisty6tahot, hallinnolliset tiedot, liittymat, po-
tentiaaliset asiakkaat, elinkaari/yllapitotoimenpiteet, reklamaatiot, palautteet, tekni-
sen valvomon, tuntikirjaukset ja aktiviteetit (projektiin liittyvat sdhkdpostit, puhelut,

tapaamiset ja tehtavat). Kuviossa 8 on nakyma hankekortilta.

Projekti avataan ensin CRM-ohjelmaan hankkeeksi taloushallinnon antaman Kir-
janpitonumeron mukaisesti. CRM-ohjelmasta avataan hankkeelle kirjastot valmiine
kansiorakenteineen ja malliasiakirjapohjineen sek&a SharePoint Lakea Intranetiin
ettd Extranetiin. CRM:n ja SharePointin vélille on raataloity tiettyjen ennalta sovit-
tujen hankekohtaisten tietojen (metatiedot) synkronoituminen CRM-ohjelmasta

Lakea Intranet-asiakirjoihin.
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Kuvio 8. CRM-hankekortti
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CRM:n varsinainen ydin siséltdd asiakkuudenhallintajarjestelman yritys- ja yhteys-
henkilorekistereineen. Perus-, yhteys- ja lisatietojen seka muistiinpanojen lisaksi
asiakkuustiedot sisaltavat suorat linkitykset projektinhallintajarjestelman muihin
osiin, joissa ko. asiakkuus on mukana. Naita ovat mm. hanke, liittymaét, reklamaa-
tiot, aktiviteetit (projektiin liittyvat sédhkopostit, puhelut, tapaamiset ja tehtavat).
Kaytannossa tama tarkoittaa sita, ettd asiakkuuteen liittyvat sahkopostit, kalente-
rimerkinnat ja tehtavat voidaan linkittda projektille ja asiakkuudelle sdhkdpostioh-
jelmistosta kasin ja CRM-ohjelmassa kéasiteltavat asiakkuuteen liittyvat hankkeet,
littymat, reklamaatiot jne. liitetddn asiakkuudelle CRM-ohjelmasta k&sin. Nain pys-
tytaan paremmin hallitsemaan monimutkaisten ja laajojen hankekokonaisuuksien
kokonaiskuvaa. Kuviossa 9 on esitetty asiakaskortin perusndkyma, jossa kasitel-

laén yrityksen tietoja ja kuviossa 10 yhteyshenkilokortin perusnakyma.
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Kuvio 9. CRM-asiakaskortti
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Kuvio 10. CRM-yhteyshenkilokortti

Markkinoinnin ja myynnin tukena CRM-ohjelmassa on monenlaisia toimintoja, ku-

ten esim., mahdollisten asiakkaiden tietojen yllapito ja markkinointiluettelot. Mark-

kinoinnin ja myynnin toiminnot on myds kytketty saumattomasti projekteihin. Kuvi-

ossa 11 on esitetty markkinointiluettelonakyma.
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Markkinointiluettelot
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Kuvio 11. CRM-markkinointi ja myynti, markkinointiluettelonakyma

CRM-ohjelmassa on laajat tiedonhaku- ja raportointiominaisuudet. Valmiiden tu-

losteiden, raporttien ja kaavioiden liséksi kayttajien on mahdollista raataléida omiin

tarpeisiinsa erikoishakujen, suodatintoimintojen ja raporttitoimintojen avulla mita

erilaisimpia raportteja ja kaavioita. Kuviossa 12 esimerkki erikoishakundkymasta ja

kaaviosta
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Kuvio 12. CRM-erikoishakunakyma
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8.3 SharePoint Lakea Intranet

SharePoint Lakea Intranet on Lakean sisdinen dokumenttienhallintajarjestelma,
joka sisaltdd projektikohtaisten dokumenttikirjastojen lisdksi Lakean eri osastojen
paakirjastot hallinnolle, talousosastolle, henkildstéhallinnolle, is&nnoéinnille, mai-
nonnalle ja markkinoinnille seka rakennuttamiselle. Naiden lisaksi jarjestelméassa
on erilaisia aputoimintoja ja arkisto. Kuviossa 13 on esitetty SharePoint Lakea In-

tranetin perusrakenne.
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Kuvio 13. Share Point Lakea Intranet, perusrakenne

Hankekirjasto eli projektikohtainen dokumenttikirjasto sisaltdd maaramuotoisen
kansiorakenteen, malliasiakirjat ja aputoimintoja, jotka latautuvat kirjastoon

automaattisesti, kun hankkeelle ladataan kirjasto CRM-ohjelmasta.

Kansiorakenne noudattelee osin projektin tydnkulkua ja ohjaa ndin projektissa
mukana olevia hankkeen eri vaiheissa huomioiden hankkeen koko elinkaaren
tarveselvitysvaiheesta isanndintiin, ei pelkastaan rakennuksen valmistumiseen

saakka.
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Malliasiakirjapohjat sisaltavat mallitekstin ja muotoilun liséksi CRM-ohjelmasta
automaattisesti latautuneita hankkeen tietoja (metatiedot), joita ovat mm. projektin
perustiedot, tonttitiedot, tietoja yhteyshenkildistda ja  -yrityksistd seka
aikataulutietoja. Nama tiedot on joko automaattisesti lisatty malliasiakirjan tekstiksi
tai lisattavissa asiakirjan pikaosaominaisuuksista. Ta&mé& ominaisuus helpottaa ja
nopeuttaa rutiininomaisten tietojen lisdamisesséa dokumentteihin. Asiakirjojen
maaramuotoisuus yhtenaistaa yrityksen kaytantéja suhteessa ulkopuolisiin ja
helpottaa huomattavasti mm. sopimusten, poytékirjojen ja vastaavien

dokumenttien laadinnassa.

Malliasiakirjoja kehitetaan jatkuvasti huomioiden yrityksen omat kaytannon tarpeet,
palautteet projektin yhteyshenkildiltd sek& huomioiden jatkuvasti muuttuvat
viranomaismaaraykset sekd muut rakennusalaa ohjaavat maaraykset.

Malliasiakirjat toimivat myods projekteja ohjaavana laatukasikirjan osana.

8.4 SharePoint Lakea Extranet

SharePoint Lakea Extranet on projektien dokumenttienhallintajarjestelma, jota kay-
tetdan hankkeiden lapiviemiseen yhteistydssa sidosryhmien kanssa. Projektissa
mukana oleville annetaan kayttdjatunnukset ja tarkkaan erikseen maaritellyt kayt-
tooikeudet ja tunnusten voimassaoloajat, joiden perusteella projektin osapuoli voi-
vat hakea, muokata, tallentaa ja kopioida tietoja sekd seurata hankkeen etenemis-
ta. Esimerkiksi tarjouslaskenta-asiakirjat toimitetaan antamalla laskijoille kaytt6oi-
keudet, joiden avulla he voivat kaydad noutamassa itse tai kopiolaitoksen kautta
laskenta-aineiston. Kuviossa 14 on esitetty projektin mahdolliset sidosryhmat.
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Kuvio 14. SharePoint Lakea Extranet, sidosryhmét

Myos Lakea Extranetissd projektikohtainen dokumenttikirjasto  sisaltaa
maaramuotoisen kansiorakenteen, muutamia malliasiakirjoja ja aputoimintoja,
jotka latautuvat kirjastoon automaattisesti, kun hankkeelle ladataan kirjasto CRM-

ohjelmasta.

Kansiorakenne  noudattelee  projektin  tyonkulkua  suunnitteluvaiheesta
tarjouslaskentavaiheeseen ja tydmaavaiheesta vastaanottoon, ohjaten hankkeen
etenemista eri vaiheissa. Tarkoituksena on liséksi, etta projektin tiedot ovat valmis-
tuttuaan automaattisesti kayttajan ja isannoinnin kaytettavissd. Kuviossa 15 on

esitetty SharePoint Lakea Extranetin perusrakenne.
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Asiakirjahallinnan liséksi projektin kirjastossa on aputoimintoja kuten aikataulut,

yhteyshenkildiden yllapito ja ilmoitukset. Muutoksista projektin sisaltéén on mah-

dollista raataléida henkilékohtainen ilmoitusautomatiikka, joka toimii s&dhkdpostin

valityksella.
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Kuvio 15. SharePoint Lakea Extranet, perusrakenne
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8.5 Jarjestelman kehittdmismahdollisuudet

Jarjestelma koostuu Microsoftin tuotteista, joita kehitetaan jatkuvasti. Ohjelmisto-
paivitykset ovat mahdollisia, mutta niita otetaan kayttoon vain tapauskohtaisesti.
Projektinhallintaohjelmisto on jatkossa tarkoitus integroida taloushallintasovelluk-
seen, jolloin valtetaan lisaa paallekkaisia kirjauksia eri sovelluksiin. Rakennuttami-
sen seka isanndinnin prosessin kehittdmiseksi luodaan jatkuvasti uusia taloudelli-
sen ja laadullisen seurannan raportteja. Raporttien perusteella opitaan huomaa-
maan oleellisia asioita ja pystytdén jatkuvasti parantamaan toimintaa.
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9 TOIMINNAN SERTIFIOINTI

Jarjestelman kehitystyon jalkeen Lakea Oy paatti hakea jarjestelmalle sertifiointia
rakennuttamisen osa-alueelle, koska jarjestelma todettiin kaytannossa toimivaksi.
Hankkeeseen palkattiin ulkopuolinen konsultti, joka koulutti Lakean henkilostéa
ISO9001:2008 Standardin vaatimuksiin. ISO-jarjestelma vaati erityisesti toiminnan
suunnitelmallisuutta ja asioiden jarjestelmallistd dokumentointia. Kehitetty projek-
tinhallintaohjelmisto antoi sertifikaatin myontamiselle erittain hyvéat edellytykset.
Sertifikaatin saaminen kesti noin puoli vuotta koulutuksineen ja auditointeineen.
Det Norske Veritas myonsi Lakea Oy:lle 1ISO9001:2008 sertifikaatin. Sertifikaatin
mydntaminen tuo yrityksen johtamiselle hyvia tyokaluja mitata toiminnan laatua ja
kannattavuutta. Sertifikaatti kertoo myo6s palveluja tarvitsevalle asiakkaalle, etta

yrityksen laatuun voi luottaa.
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10POHDINTAA

TyoOn teoriaosuudessa painotettiin kiinteiston elinkaaren jakautumista eri vaiheisiin.
Projektinhallintaohjelmistoa kehitettdessa otettiin huomioon nama vaiheet. Hank-
keita raportoitaessa voidaan helposti jaotella esimerkiksi suunnitteluvaiheessa
olevat hankkeet ja keskittya tasséa vaiheessa tarkeisiin nakdkonhtiin, kuten kustan-
nusten sitoutumiseen hankkeelle. Projektinhallintaohjelmisto antaa sivutuotteena
luotettavuutta hankkeen etenemiselle, koska kaikki dokumentaatio mukaan lukien
sahkopostit, tapaamiset ja puhelut voidaan tallentaa ohjelmistoon mahdollisesti

muiden hanketta kasittelevien tutkittavaksi.

Tutkimusongelmana oli rakennushankkeiden lisddntyessa niiden hallittavuuden
heikkeneminen. Ongelma saatiin ratkaistua kehittamalla jarjestelméa, joka vahen-
taa henkiloston tyotd, mutta myos lisdd yritysjohdon raportoinnin tehokkuutta.
Toiminta tehostuu selvasti, kun jokaisen asian suorittamiseksi 16ytyy malliasiakirja.
Malliasiakirjoilla on olennainen vaikutus myoés laadun kannalta tarkeaan jatkuvan
parantamisen nakokulmaan. Kun hankkeen aikana huomataan epéakohta, voidaan
se valittomasti kirjata mallikirjastoon, jotta asia voidaan huomioida kaikissa seu-
raavissa hankkeissa.

Aikaisemmin oli ongelmana asiakirjojen 16ytyminen ja niiden paikkansa pitavyys.
Projektinhallintaohjelmiston kayttbénoton myota asiakirjat I6ytyvat aina varmasti
niille kuuluvasta paikasta sahkdisena dokumentaationa. Rakennushankkeen val-
mistuessa lopulliset toteutuksen mukaiset suunnitelmat tallennetaan niille kuuluviin
paikkoihin. Rakennuksen omistajalla ja isannditsijalla on nain kaytdossaan aina
ajantasaiset suunnitelmat kohteesta. Mikali kyseessé on ulkopuoliselle taholle luo-
vutettava kohde, voidaan asiakirjat kopioida heidan kayttoéonsa suoraan jarjestel-
masta. Kuitenkin ulkopuolisilla tahoilla on myds mahdollisuus hyddyntaa jarjestel-
maa omassa kiinteistohallinnossaan. Tastad esimerkkina voisi mainita esimerkiksi
asunto-osakeyhtion, joka hyodyntaa jarjestelmaad osakkaiden valisissa tiedon vali-

tyksessa ja yleisessa taloyhtion informoinnissa.
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11YHTEENVETO

Tassa tyossa kasiteltiin projektinhallintaohjelmiston kayttoonottoa jarjestelma-
hankkeena. Tutkimusongelmana oli asioiden hallittavuuden heikkeneminen raken-
nushankkeiden lisdantyessa. Tavoitteena oli saada kehitettéava projektinhallintaoh-
jelmisto helpottamaan rutiiniluonteisia tehtavia ja helpottamaan asioiden arkistoin-
tia hankkeen kuluessa. Tavoitteeseen paastiin kehittamalla taysin sahkoinen pro-
jektinhallintaohjelmisto. Matkan varrella ongelmana esiintyi totuttujen kaytantojen

muuttaminen uudenlaiseen ymparistoon.

Uusi projektinhallintaohjelmisto on otettu Lakeassa erittdin hyvin vastaan. Jarjes-
telma karsii ennen kaikkea turhaa ty6ta. Asiakirjat ovat helposti I6ydettavissa ja
kaikki tieto kootaan jarjestelmallisesti oikeisiin paikkoihin. Yritysjohdon raportointi
tapahtuu ohjelmiston kautta saanndllisesti hallituksen kokouksiin. Projektinhallin-
taohjelmiston kayttdonotto voidaan katsoa onnistuneen ja ohjelmisto onkin kaytos-
sa kaikkien paivittdisena tydkaluna. Jatkotutkimuksena voisi tydlle ajatella integ-
raation kehittdmista taloushallintoon ja kiinteiston huoltokirjasovellukseen. Ohjel-
mistoa voisi kehittdéd myos palvelemaan enemman kiinteistokehityksen apuna.
Ohjelmistosta olisi mahdollista saada tarkkaa tietoa toteutetuista hankkeista, jolloin
voitaisiin asuntotuotantoa painottaa eniten kysytyimmille seuduille ja tarjota asun-

toa kysynnan mukaisena konseptina.



42

LAHTEET

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. 2013. Rakennuttamisohje.
[www-dokumentti]. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus. [Viitat-
tu 20.3.2014. Saatavissa:

http://www.ara.fi/Rahoitus/Avustukset/Erityisryhmien investointiavustu

s/Erityisryhmien investointiavustus(593)

Finanssivalvonta. 2013 RS-jarjestelma. [www-dokumentti]. Finanssi-
valvonta. [Viitattu 20.3.2014]. Saatavissa:

http://www.finanssivalvonta.fi/fi/Finanssiasiakas/T uotteita/Lainat/Asunt
olainat/Pages/RS-jarjestelma.aspx

Lagus, A. 2002. Projektinhallintaohjelmat. [www-dokumentti]. Talen-
tum Oyj. [Viitattu 12.2.2014]. Saatavissa:

http://www.tietokone.fi/artikkelit/projektinhallintaohjelmat

Maanmittauslaitos. 2014. Hallinnanjakosopimukset. [www-
dokumentti]. Maanmittauslaitos. [Viitattu 20.3.2014]. Saatavissa:

http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-
kirjaamisasiat/erityiset-oikeudet/hallinnanjakosopimukset

Patentti- ja rekisterihallitus. 2014. Asunto-osakeyhtio. [www-
dokumentti]. Patentti- ja rekisterihallitus. [Viitattu 20.3.2014]. Saa-
tavissa:

http://www.prh.fi/filkaupparekisteri/asunto-osakeyhtio.html

Arjasmaa, P. & Suontila, J. 2004. Isannditsijan kasikirja. Helsinki: Kiin-
teistbalan kustannus, Suomen kiinteistoliitto

Gould, F. & Joyce, N. 2009. Construction project management. Ohio:
Pearson Prentice Hall

Kankainen, J. & Junnonen, J-M. 2000. Rakennuttaminen. Espoo: Ra-
kennustieto Oy

Karlos, A. & Matrtinsuo, M. & Kujala, J. 2006. Projektiliketoiminta. Es-
poo: WSOY Oppimateriaalit Oy

Keskitalo, P. 2005. Uuden asunnon kauppa, Helsinki: Edita Publishing
Oy


http://www.ara.fi/Rahoitus/Avustukset/Erityisryhmien_investointiavustus/Erityisryhmien_investointiavustus(593)
http://www.ara.fi/Rahoitus/Avustukset/Erityisryhmien_investointiavustus/Erityisryhmien_investointiavustus(593)
http://www.finanssivalvonta.fi/fi/Finanssiasiakas/Tuotteita/Lainat/Asuntolainat/Pages/RS-jarjestelma.aspx
http://www.finanssivalvonta.fi/fi/Finanssiasiakas/Tuotteita/Lainat/Asuntolainat/Pages/RS-jarjestelma.aspx
http://www.tietokone.fi/artikkelit/projektinhallintaohjelmat
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/erityiset-oikeudet/hallinnanjakosopimukset
http://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteistokauppa-kirjaamisasiat/erityiset-oikeudet/hallinnanjakosopimukset
http://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/asunto-osakeyhtio.html

43

Lahtinen, K. 1997. Rakennusten kunnossapidon kustannukset. Hami-
na: KP-Tieto Oy

Levainen, K. 2012. Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen. Helsinki: Gau-
deamus Oy

Nevala, T. & Palo, M. & Sirén, M. 2006. Kiinteistovalittajan kasikirja,
Helsinki: Suomen Kiinteistovalittdjakoulutus Oy

Pelin, R. 2009. Projektihallinnan kasikirja. Jyvaskyla: Projektijohtami-
nen Oy Risto Pelin.

Siikala, J. 2004. Isannoitsijan kasikirja. Helsinki: Kiinteistbalan kustan-
nus, Suomen kiinteistoliitto



LITTEET

LIITE 1: CRM 2011 Koulutusmateriaali



